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INFORME DE NECESSITAT PER A CONTRACTAR MITJANCANT PROCEDIMENT OBERT EL
SERVEI DE DIRECCIO D’EXECUCIO | CONTROL DE QUALITAT DE LA CONSTRUCCIO DE
35 HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL | APARCAMENT AMB TRASTERS A

L’AVINGUDA VERGE MONTSERRAT 13 DE LA FLORESTA, DE SANT CUGAT DEL VALLES.
EXP. 1835/2026.

SPM Promocions Municipals

Antecedents

Es tracta de la promocié de nova construccié d’un edifici plurifamiliar d’ordenacié aillada
de 35 habitatges amb Proteccié Oficial en régim de lloguer general, 39 places
d’aparcament i 31 trasters, al solar de [’av. Verge Montserrat 13, amb una superficie de
sol de 2.417,64 m2, ubicat al sector de La Floresta del municipi Sant Cugat del Valles,
propietat de PROMUSA.

El projecte basic i d’execucié s’esta redactant per ’equip d’arquitectes: UTE Bonell i Gil +
Bonell Doriga Arquitectes.

Requisits normatius

Urbanisticament, el projecte s’ha resolt seguint les directrius de la Modificacié del Pla
General Metropolita a La Floresta i que s’inclou dins del Poligon d’actuacié urbanistica H
(PAU H).

A la parcel-la li correspon una Qualificacié urbanistica amb clau 20a/7b, Residencial
Plurifamiliar Ordenacio Aillada.

Pel que fa a les seves prestacions, l'edifici compleix els requisits basics de qualitat
establerts per la Llei d’Ordenacié d’Edificacié (LOE llei 38/1999) i desenvolupats,
principalment, pel Codi Tecnic de 'Edificacié (CTE RD. 314/2006).

lgualment es dona compliment a la resta de normativa técnica d’ambit estatal,
autonomic i municipal que li sigui d’aplicacio.

Objecte i justificacio

Per a dur a terme l'execucid de les obres de construccié de continua referéncia, és
necessari contractar el tecnic qualificat responsable de la Direccié d’Execucié d’Obra
d’aquelles - d’acord amb la normativa professional, legal i contractual respectiva-, per
quant Promusa no té els mitjans propis necessaris per a I’execucié del contracte, ni
disposa de personal suficient per a assumir la dimensié d’aquesta prestacio, sent, per
tant, necessari procedir a la contractacio externa.

La finalitat ultima de la present contractacié té fonament en la promocié d’una
edificacié plurifamiliar amb proteccié oficial en régim de lloguer al municipi, la qual
respon -per si mateixa- a la necessitat i compleix el dret d’accés a un habitatge a un preu
més assequible per un gran col-lectiu de ciutadans.

Per tant, la seva idoneitat és indiscutible.
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Necessitat i idoneitat de contracte i eficiencia en la contractacio

SPM Promocions Municipals

Aquest contracte respon al compliment i realitzacié dels fins institucionals de Promusa.
En aquest sentit, I'art. 3 dels Estatuts Socials preveu :

“L’objecte social de la societat és la transformacio i gestié urbanistica de sol en el seu
més ampli sentit, aixi com [’elaboracid, promocio i execucio de projectes d’obres,
urbanitzacio, edificacid i explotacio i demés instruments de planejament i de gestio
urbanistica podent assolir la condicié d’Administracio Actuant.

La constitucié i gestio del Patrimoni Municipal del Sol i Habitatge i ’execucio de les
reserves de sol. La compra i venda de tota mena de béns mobles i immobles, la
promocié immobiliaria, la construccié d’habitatges i qualsevol altre tipus d’edificacio,
amb independéncia del seu Us, inclos I’aparcament de vehicles, la seva administracio,
gestio i explotacio i la seva adjudicacio en regim de lloguer o accés a la propietat, la
rehabilitacio, aixi com també la realitzacié d’aquelles operacions relacionades amb la
promocié i construccio, incloent-hi l’adquisicio de terrenys, la seva urbanitzacio,
ordenacio, gestio, parcel-lacio, permuta i venda, quan aixi ho aconsellin els seus
interessos i també constituir, modificar, redimir, cancel-lar, adquirir i transmetre drets
reials. Aixi mateix la Societat podra executar a través de tercers obres d’urbanitzacié
en tot el terme municipal que li siguin encarregades per ’Ajuntament de Sant Cugat
del Vallés, incloent I’encarrec i contractacio dels corresponents projectes técnics i la
contractacio, adjudicacio, supervisio de [l'execucié i la recepcio técnica de ['obra
urbanitzadora. “

La naturalesa i extensié de les necessitats que es pretén cobrir amb el contracte de
serveis derivat del principal de construccié de l'obra, aixi com la idoneitat del seu
objecte, clarament responen a un mandat constitucional, aixi com a una politica
municipal de resposta a una gran demanda d’habitatge social.

Durada del contracte

El termini de la direccié d’execucié d’obra s’inicia amb la prestacié previa d’assistencia
técnica i queda supeditat a I’execucié de les obres compreses en el seu objecte i, per
tant, al termini real d’execucié d’aquestes. Per tant, la durada del contracte de servei
comprendra, l'assisténcia técnica prévia per a la redaccié de projecte executiu,
’encarrec de direccié d’execucié d’obra durant ’'execucié d’aquesta més el termini de
postvenda de les obres i no finalitzara fins a lacabament d’aquestes.

A titol informatiu, es preveu que la durada minima del contracte sigui de 30 mesos,
distribuits en 18 mesos per a la direccié d’execucié d’obra i un minim de 12 mesos
corresponents al termini de postvenda, als quals s’hi afegeix el temps necessari per a la
col-laboracid i analisi del projecte executiu amb [’equip redactor.
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La durada proposada permet donar cobertura a la naturalesa i necessitats del contracte
expressades al punt primer d’aquest informe.

SPM Promocions Municipals

Procediment d’adjudicacio

La naturalesa del contracte, les seves caracteristiques, el seu valor estimat d’acord amb
Particle 101 de la LCSP és el seu pressupost estimat base de licitacié de 130.000,00€
al que s’afegeix -com a partida independent segons 'art. 139.4 de la LCSP- 'Impost sobre el
Valor afegit (IVA) per import 27.300,00€, resultant un pressupost total de licitacié de
157.300,00€.

Atés que el pressupost estimat total de licitacid, resulta procedent tramitar la licitacid
mitjangant el procediment obert, com a procediment ordinari d’adjudicacié, amb la finalitat
de garantir una major concurréncia i competéncia. Aixi mateix, correspon la tramitacio
ordinaria, atés que no s’acrediten motius excepcionals que precisin d’una major
celeritat.

Criteris d’adjudicacio

La seleccid de 'oferta més avantatjosa es determinara tenint en compte la millor relacié
qualitat-preu amb l'objectiu d’obtenir ofertes de gran qualitat, en aplicacié dels criteris
definits en la normativa en matéria de contractacié.

S’aplicaran els criteris d’adjudicacio seglients:

Criteris d’adjudicacio subjectes a un judici de valor: 40 punts

Els criteris d’aquest apartat que serviran de base per a l'adjudicacié d’aquest contracte, son els
seguents:

1- Memoria técnica, fins a 40 punts.

Es valorara la justificacio de 'analisi dels aspectes més destacables de la documentacié técnica i del
procés de direccié d’execucié d’obra per aconseguir una bona qualitat d’execucié, demostrant el seu
estudi i coneixement del projecte basic, desenvolupament de I’assistencia tecnica per a la redaccio del
projecte executiu i la seva competencia tecnica per al desenvolupament de les tasques del contracte.

També es valorara la sintesi dels CV de cada técnic col-laborador addicional a ’equip minim proposat.
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L’extensié maxima de tota la justificacid técnica anterior no podra excedir de 14 pagines DIN-A4, a un

INIS

cara (mida lletra minima 10). No computara a efectes de puntuacid la informacié que excedeixi de
maxim permes.

El repartiment de la puntuacié d’aquest criteri és el seglient:

1.1.- Coneixement i analisi de la documentacio técnica de la licitacio, fins a 15 punts.
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SPM Promocions Municipals

Es valorara la identificacié d’incongruencies (si és el cas) o punts de dificil resolucié constructiva en el

Projecte Basic. També es valorara la inclusié d’un llistat o relacié dels aspectes que el licitador

consideri de risc especial (técnic o economic).

Aixi mateix es tindra en compte 'analisi de la parcel.la i el seu entorn en vers el procés d’execucié de les

obres.

Aquest apartat d’analisi i coneixement es puntua d’acord amb el segiient:

Exhaustiu i coherent de 11 a 15 punts
Basic i coherent de 6 a 10 punts
Basic pero poc detallat de 0 a5 punts
Informacié no rellevant o no aporta 0 punts

1.2.- Millora de equip técnic: composicio i organitzacio, fins a 15 punts.

Es valorara la millora de 'equip minim requerit de solvencia técnica, atenent la incorporacié de

recursos addicionals, especialitzacions o perfils professionals complementaris que aportin un valor

afegit del servei de direccié d’execucid. Aixi mateix, s’avaluara l'organitzacié interna de l’equip, la

distribucié de responsabilitats i la coheréncia en l'assignacié de recursos i serveis, amb l'objectiu de

garantir una execucié més eficient, controlada i de qualitat de 'obra.

No es valorara la mera descripcié de personal, sind la justificacié funcional de com cada perfil

especialista que es proposi, s’integra en el procés constructiu i organitzatiu.

El licitador haura de descriure, per cada perfil professional, la interacci6 amb el projecte, la

metodologia de control a peu d’obra i la corresponent acreditacié expressa amb Curriculum Vitae, on

es pugui apreciar la trajectoria vinculada a 'especialitat.

Aquest apartat es puntua d’acord amb el seglient:

Equip proposat que supera clarament l'equip minim requerit, | de8a 15
incorporant especialitzacions rellevants o recursos addicionals que punts
aporten un valor afegit tangible al servei.

La distribucié de responsabilitats és clara i coherent i I'organitzacio

interna permet una execucio eficient i rigorosa de l'obra.

Equip proposat que inclou alguns recursos addicionals o | de0O a7
especialitzacions i una organitzacié adequada, aportant una millora punts
respecte a l’equip minim exigible, encara que sense impacte molt

destacable.

Equip proposat que només compleix el minim establert o la 0 punts

distribucié i organitzacié dels recursos és insuficient, confusa o
inaplicable.
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1.3.- Metodologia, organitzacié i propostes de millora del servei, fins a 10 punts.

SPM Promocions Municipals

Es valorara la metodologia proposada per a l'organitzacié i desenvolupament del servei de direccié
d’execucid, incloent el pla de fases dels treballs, la coordinacié amb l'equip redactor del projecte i
altres agents.

També es valoraran els procediments de control de qualitat, termini i cost. També es tindra en compte
la capacitat de proposar millores i innovacions, ja sigui en materials, processos constructius,
sostenibilitat, gestidé de riscos i eines digitals per tal d’assegurar la tracabilitat de tot el procés
d’execucié. Aquest criteri permet valorar la coheréncia, rigor i valor afegit de la proposta, més enlla del
minim requerit.

Aquest apartat d’acord la consideracions que s’esmenten es puntua de la manera segtient:

Metodologia completa, rigorosa i detallada. De6 al0
Pla de fases i estratégia clarament estructurats. punts
Inclou propostes de millora o innovacié significatives i aplicables.

Pla de fases i estrategia correctes, perd0 amb alguns aspectes | de0O a5
secundaris poc desenvolupats. punts
Propostes de millora existents, pero limitades o menys rellevants.

Metodologia incompleta, poc clara o inaplicable. 0 punts
Pla de fases absent o confus.
Propostes de millora inexistents o sense aportacio de valor.

Els licitadors s’obliguen a justificar els tres subapartats del criteri 1-memoria tecnica.

La no presentacid de la justificacio tecnica relativa als tres criteris abans esmentats i que formem part
de la memoria técnica, es considera un incompliment de les condicions establertes a la licitacio i
comporta Uexclusié automatica del procediment, de manera que no s’obriran els sobres economics 3
del procés de licitacio.

Les ofertes técniques que obtinguin 20 punts o menys en la valoracié d’aquests criteris fonamentats erg
judicis de valor, seran rebutjades en estimar-se qualitativa i técnicament insuficients, procedint la sev
exclusio del present procediment, sense obrir el Sobre 3.

Criteris d’adjudicacio de ponderacié automatica: Puntuacio total: 60

Els criteris i aspectes tecnics subjectes d’una valoracid objectiva i automatica que serviran de base
per a 'adjudicaci6 d’aquest contracte, per ordre decreixent d’importancia, son els segiients:
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1.- PrOPOSta @CONOMICA . cuiuiururirieieresisesietsesttstssssssesesesesesesesesesesesesesessssssssssssssssnsnsnsnsnenens 45 punts

SPM Promocions Municipals

2.- Experiencia addicional al minim requerit de solvencia demostrable del tecnic adscrit al contracte en
direccions d’execuci6 obra de promocions amb un minim de 10 habitatges, acabades durant els ultims
10 anys (2015-2025) ......c.ceveeeeenieineneeneninen... Fins @ 10 punts

3.- Protocol de Millora de la Governanga Documental i Control de Certificacions ...... Fins a 5 punts

La puntuacié desglossada de cada apartat és la seglient:
1.-Proposta economica, fins a 45 punts

Es valorara 'oferta economica amb un maxim de 45 punts. S’atorgara la maxima puntuaci6 al licitador
que formuli el preu més baix que sigui admissible, és a dir, que no sigui anormalment baix i que no
superi el pressupost base de licitacié (pressupost maxim de licitacid, IVA exclos). A la resta de licitadors
la distribucié de la puntuacio es fara aplicant la seglient formula:

( Pressupost net licitacié — Oferta

—— y — ) x Punts max.= Puntuacio resultant
Pressupost net licitaci6 — Oferta més economica

L’existencia d’oferta economica anormalment baixa s’identificara mitjancant Uaplicacié dels criteris
previstos en l'article 85 del Reglament General de Contractes de les Administracions Publiques que
seguidament es relacionen:

1. Quan concorri un unic licitador, es considerara que loferta incorre en presumpcid
d’anormalitat si el seu import és inferior al pressupost base de licitacié en més de 25 punts
percentuals.

2. Quan concorrin dos licitadors, es presumira anormalment baixa 'oferta que sigui inferior en
més de 20 punts percentuals respecte de I’altra proposicio presentada.

3. Quan concorrin tres licitadors, es presumiran anormalment baixes les ofertes que se situin més
de 10 punts percentuals per-sota de la mitjana aritmética de les proposicions admeses. A
’efecte del calcul d’aquesta mitjana, s’excloura 'oferta d’import més elevat quan superi en més
de 10 punts percentuals la mitjana provisional. En tot cas, es considerara desproporcionada
qualsevol baixa que excedeixi els 25 punts percentuals.

4. Quan concorrin quatre o més licitadors, es presumiran anormalment baixes les ofertes que
siguin inferiors en més de 10 punts percentuals respecte de la mitjana aritmetica de les,
proposicions presentades. Si entre aquestes hi ha ofertes que superen la mitjana en més de 1G

Haw

punts percentuals, es procedira al calcul d’una nova mitjana integrada Unicament per le
ofertes que no es trobin en aquest suposit. Si, un cop efectuada aquesta exclusio, el nombr.

ras

d’ofertes restants és inferior a tres, la nova mitjana es determinara sobre les tres oferte
d’import més reduit.

~

Aact 3TOJH3NEYAS 20

Verificaci

En el cas que loferta del licitador que hagi obtingut la millor puntuacié es presumeixi que
anormalment baixa, la Mesa de contractacid, un cop classificades les ofertes, seguira el procedimeng
previst en larticle 149 de la LCSP, fixant-se un termini minim de 5 dies habils per a que el licitador

Codi V.

tracio.cat/

INIS

https://promusa.eadm
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justifiqui la seva oferta des de ’enviament de la corresponent comunicacio.

SPM Promocions Municipals

També 'organ de contractacio, a proposta de la mesa, rebutjara les ofertes incurses en presumpcio
d’anormalitat si es basen en hipotesis o practiques inadequades des d’una perspectiva economica.

També podra rebutjar les ofertes si comprova que sén anormalment baixes perque vulneren la
normativa sobre subcontractacié o no compleixen les obligacions aplicables en materia
mediambiental, social o laboral, nacional o internacional, inclos lincompliment dels convenis
col-lectius sectorials vigents, en aplicacio del que estableix [’article 201 de la LCSP.

L’oferta economica dels licitadors en cap cas pot superar 'import corresponent al pressupost base de
licitacio fixat en el present plec. Quedaran excloses de la licitacid, les ofertes que superin el tipus de
licitacio de sortida i per tant, no es tindran en compte per als calculs anteriors.

2.- Experiéncia addicional demostrable del técnic adscrit al contracte en direccions d’execucio
obra de promocions que superin el un minim de 10 habitatges, acabades durant els ultims 10 anys

(2015-2025), que es requereixen de solvéncia fins a 10 punts

- Criteris de puntuacié:

e Percadapromocio de 10 a 25 habitatges ........ccccouvverererereererernerenenens 1 punt equivalent
e Percadapromocio de 26 0 més habitatges .........cccoeevrrererrennnnnes 1,5 punts equivalent

S’estableix una puntuacié maxima de 15 punts. Aixi, oferta amb més punts tindra la puntuacié
maxima, la resta proporcional. La puntuacié s’arrodonira al segon decimal.

El nimero d’habitatges de la promocié el determina el certificat final d’obra visat i el full d’encarrec
col-legial. Per tant, és imprescindible adjuntar el full d’encarrec col-legial i el certificat final d’obra visat

(posterior a data 1 de gener de 2016 de cada direccio d’execucio).

En cap cas, certificats finals d’obra parcials d’'un mateix encarrec professional es considerara una
direccié d’execucié diferent.

Es consideraran promocions d’habitatge en els termes establerts a I’apartat 2.b de l’article 2 de la LOE.

- Condicions imprescindibles per puntuar les promocions proposades:

e Nos’admeten promocions d’habitatges unifamiliars.

e Nomes s’admeten promocions d’obra nova d’habitatges plurifamiliars.

e Només s’admeten promocions amb data certificat final d’obra visat posteriors a I’1 de gener d
2016 fins el 31 de desembre de 2025.

e No s’admeten promocions d’habitatge de rehabilitacid.

e Potestativament es poden adjuntar certificats de bona execucid de 'agent contractant de le
promocions en les que ha fet la direcci6 d’execucio.

e No hihanlUmero limit de promocions.

e No puntuara en aquest apartat la/les promocions que en el seu moment s’aportin com
justificacid de solvéncia técnica.

Pcaws

eadministracio.cat/
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La manca de compliment de la solvéncia en fase d’adjudicacié per haver-la declarat com a criteri
d’adjudicacié suposara Uexclusié del licitador i es requerira al segiient licitador segons 'ordre de
classificacid.

SPM Promocions Municipals

3.- Protocol de Millora de la Governan¢a Documental i Control de Certificacions, 5 punts

Es valorara el compromis de ['adjudicatari d'implantar un sistema de gestio i control que garanteixi la
tracabilitat absoluta de totes les instruccions d'obra i la seva correlacié directa amb el pagament de les
partides del pressupost. Aquesta millora és addicional a les tasques ordinaries del Plec Tecnic i
s’avaluara mitjancant Declaracié Responsable Si/NO.

L’adjudicatari que ofereixi aquesta millora assumeix les seglients obligacions contractuals:

e Mantenir un Registre de Tragabilitat d'Ordres i Canvis: La DEO documentara cronologicament
tota ordre de servei, canvi de planol o instruccié técnica, vinculant-la directament a les partides
del pressupost afectades.

e Lliurar el Check-list de Validacié Mensual: Annex a cada certificacid, la DEO presentara el quadre
de control on es verifiqui que cada partida al 100% té la documentacio, el planol actualitzat i les
ordres de servei tancades.

e Bloqueig de Certificacié (Regla del 90%): La DEO no validara el tancament economic de cap
partida que tingui documentacié pendent, alguna incidencia oberta o manca de planol "As-
Built" de la modificacid, si és el cas.

MODEL DE CHECK-LIST DE TRAGCABILITAT (Annex orientatiu):

Aquest quadre haura de ser emplenat mensualment per la DEO per a totes les partides que pretenguin
certificar al 100%.

Codi Descripcié | % Certificat | Doc. Qualitat/ Ref. Ordres de Validat
Partida Unitat Fitxes Tec. Planol | Servei/ 100%
d’obra Vigent | Incidéncies | SI/NO

S’estableix com a llindar minim de qualitat, 'obtencié com a minim de 30 punts en la proposta
avaluable i quantificable amb criteris automatics, procedint, en cas contrari, a la seva exclusié del
present procediment.

Per tot ’exposat, informem:

Que amb el contingut del present informe queda acreditada la necessitat i la idoneitat
d’aquest contracte, aixi com l'objecte i el seu contingut, de conformitat amb el que
prescriuen els articles 281116 de la Llei 9/2017 de 8 de novembre, de la Llei de Contractes
del Sector Public.
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PROMUSA

AJUNTAMENT DE
@ SantCugat

Que respecte a la tramitacié en lots Promusa considera, tal com es preveu a l’article
99.3.b de la Llei 9/2017 de 8 de novembre, que és més eficient per a 'execucid i el seu
seguiment no dividir en lots l'objecte del contracte que es proposa.

SPM Promocions Municipals

Que leficiéncia i el contingut per a satisfer la necessitat de contractacio i, tenint en
consideracié la manca de mitjans propis per a 'execucié del contracte per part de
Promusa, ates que no compta amb suficient personal en plantilla amb les atribucions
objecte del contracte ni pot assumir la dimensié que comprén aquesta prestacio, ve
donada per la tramitacio de la corresponent licitacid i la contractacio.

Que és procedent proposar la seva contractacié mitjancant procediment obert, d’acord
amb el contingut de la Llei esmentada per a garantir una major concurrencia.

Que dels licitadors que participin en el procés se seleccionara i resultara adjudicatari el
que presenti 'oferta que -complint les bases de la licitacié- es consideri la millor en
relacié de qualitat-preu, tingui subscrita una polissa de riscos professionals, no estigui
incurs en cap prohibicié per a contractar amb ’Administracié ni amb el sector public i
acrediti que esta al corrent de pagament de les obligacions d’hisenda i seguretat social.

Per tot ’anterior, s’evidencia la necessitat i oportunitat de donar satisfaccio a la prestacié
de serveis de direccié d’execucié d’obra de la promocié d’habitatges amb proteccid
oficial sostenibles esmentada, per a la qual existeix credit adequat i tresoreria suficient i
per tant, cal iniciar 'expedient de contractacio.

Sant Cugat del Vallés, marg de 2026

Montserrat Rocabruna Lourdes Divi
Directora Tecnica Responsable d’edificacié
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